
 

 

 
 

AB Tjenestemændenes Byggeforening 
_____________________________________________________________ 

Ordinær generalforsamling 
den 22. april 2026 kl. 18.30 

 

Afholdtes ordinær generalforsamling i ”Valby Kulturhus, Valgårdsvej 4-8, ”Teatersalen”, 2500 Valby 

med følgende dagsorden: 

 

Generalforsamlingen indkaldes med følgende dagsorden: 

 

1. Valg af dirigent og referent. 

2. Villads fra Byens Byggerådgivning samt kort gennemgang af byggeregnskab.  

3. Godkendelse af bestyrelsens beretning. 

4. Forelæggelse af årsregnskab og evt. revisionsberetning samt godkendelse af årsrapporten.  

Bestyrelsen indstiller, at foreningen træder ud af den fastfrosne valuarvurdering og benytter ny 

valuarvurdering for 2025.  

5. Forelæggelse af driftsbudget 2026 til godkendelse og beslutning om boligafgiften. Bestyrelsen 

indstiller til en boligafgiftsstigning på 2 % pr. 01.06.2026. 

6. Valg af formand for bestyrelsen. Lone Vanell Hansen er på valg.  

7. Valg af medlemmer til bestyrelsen.  

Bestyrelsesmedlem Emilie Øst Hansen er på valg.  

8. Valg af 1-2 suppleanter. 

Suppleant Mie Torry Lindeneg er på valg. 

9. Valg af revisor. 

10. Indkomne forslag. 

A: Bestyrelsen foreslår at hæve bidraget til løbende indfrielse af FlexLife lånet med 1,1 %, fra 1,0 % 

til i alt 2,1 %.  

B: Bestyrelsen foreslår vedtægtsændring af § 11, stk. 

C: Kjeldsgårdsvej 37B 3.th foreslår, at blommetræet i gården fældes.  

D: Kjeldsgårdvej 31 2. TH stiller forslag om indkøb af 2 plantekasser mere af samme slags som de 

eksisterende til yderligere forskønnelse af gården. Se bilag.  

E: Kjeldsgårdsvej 31 2. TH stiller forslag til indkøb af drivhuse til plantekasser. Se bilag.  

11. Eventuelt. 

-      Drøftelse af arbejdsdag.  

 

Repræsenteret var 35 andelshavere ud af 92 mulige (heraf 7 ved fuldmagt) svarende til ca. 37% fremmødte. 

Fra Byens Byggerådgivning deltog Villads Birkeby og fra WA var Cathrine Brehmer og Janne Sternberg.  

 

Formanden Lone Vanell Hansen bød velkommen. 

 

Pkt. 1. - Valg af dirigent og referent. 
Cathrine Brehmer blev valg til dirigent og Janne Sternberg som referent, hvorefter generalforsamlingen 

med henvisning til vedtægtsmæssige formalia blev erklæret for lovlig og beslutningsdygtig. 

 

Pkt. 2. - Villads fra Byens Byggerådgivning samt kort gennemgang af byggeregnskab. 
Villads Birkeby gav en kort orientering om byggesagens forløb. Tidsplanen blev desværre forsinket af flere 

årsager, men økonomien er fortsat tilfredsstillende. Der gennemføres en 1-års gennemgang i løbet af juni. I 

den forbindelse udsendes en informationsskrivelse om det videre forløb, herunder et skema til indberetning 

af fejl og mangler. Alle indmeldte forhold vil blive gennemgået sammen med entreprenørerne, hvorefter fejl 

og mangler vil blive udbedret. 
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Der blev bemærket, at en bagtrappe ikke er malet tilfredsstillende, samt at nogle hoveddøre ikke slutter tæt. 

 

Janne Sternberg orienterede kort om den økonomiske del af byggesagen. Byggesagen var budgetteret til ca. 

15,7 mio. kr. og der havde været udgifter på ca. 14,5 mio. kr. En del af udgifterne var udgiftsført i 2024 og ca. 

12 mio. kr. var udgiftsført i 2025. Overskud fra byggesagen står på foreningens konto. 

 

 

Pkt. 3 – Godkendelse af bestyrelsens beretning. 
Bestyrelsens beretning var sendt med indkaldelsen. 

 

Der var ingen spørgsmål/kommentarer til beretningen, der herefter taget til efterretning. 
 
 
Pkt. 4 – Forelæggelse af årsregnskab og evt. revisionsberetning samt godkendelse af årsrapporten.  
Bestyrelsen indstiller, at foreningen træder ud af den fastfrosne valuarvurdering og benytter ny 
valuarvurdering for 2025. 
Cathrine Brehmer fremlagde årsregnskabet for 2025, som omfattede både resultatopgørelse samt opgørelse 

over aktiver og passiver. Regnskabet viste et likviditetsunderskud på 11.576.845 kr. efter afdrag. De 

resterende udgifter til byggesagen på 11.791.976 kr. er udgiftsført i 2025. 

 

Ejendomsskatten er steget med ca. 30.000 kr. Der er modtaget en ny ejendomsskattebillet, hvor 

grundværdien er fastsat til 151.546.000 kr. Den endelige opgørelse af grundværdien forventes i 2028. 

 

Der er indgået en ny forsikringsaftale, som har medført lavere forsikringsomkostninger. 

 

Ejendommens værdi er steget med 11,1 mio. kr. Regnskabet for altanprojekt II er endnu ikke afsluttet, da 

fjernelse af gesimsbånd afventer foråret. 

 

Foreningens likvide midler udgjorde pr. 31.12.2025 ca. 4,9 mio. kr., hvoraf ca. 1,1 mio. kr. vedrører en 

overdragelse, der først er afregnet i 2026. 

 

Egenkapitalen er opgjort til ca. 133 mio. kr., hvoraf 16.150.000 kr. er reserveret til at imødegå 

værdiforringelse af ejendommen, afdrag på FlexLife-lån samt regulering af kursværdi. Reservationen udgør 

ikke likvide midler, men er alene en regnskabsmæssig hensættelse. Der blev spurgt til hvor stort et beløb, 

der er rimeligt at reservere i andelskronen. Administrator anbefaler en reservation på 5-10% af ejendommens 

værdi. 

 

Andelskronen kan fastsættes til 2.568,40. 

 

Årsrapporten for 2025 med en andelskrone på 2.568,40 blev herefter sat til godkendelse og godkendt 
med en blank stemme og resten for.  
 

 

Pkt. 5 – Forelæggelse af driftsbudget 2026 til godkendelse og beslutning om boligafgiften. Bestyrelsen 
indstiller til en boligafgiftsstigning på 2 % pr. 01.06.2026.  
Dette punkt blev behandlet efter behandling af forslag A 
Cathrine Brehmer gennemgik budgettet for 2026, der indeholdt en boligafgiftsstigning på 2% pr. 1.6.2026, 

samt en stigning i beløbet der opkræves til afdrag af FlexLife lånet, så der i alt opkræves 2,1% til dette (se 

pkt. 5A).  
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Der er afsat ca. 440.000 kr. til den løbende vedligeholdelse (i tilrettet budget 2026). De er ikke øremærket til 

særlige projekter og hvis beløbet ikke anvendes, vil det blot indgå som et overskud i regnskabet for 2026. 

 

Cathrine Brehmer orienterede om, at budgettet retteligt skulle have vist et overskud på 66.782 kr., svarende 

til det opkrævede beløb til afdrag på FlexLife-lånet. 

 

Tilrettet budget 2026 vedhæftes referatet. 

 

Det blev bemærket, at det ville være fint, hvis der blev pletmalet på trapperne, hvor der er ridser i malingen, 

samt at de mærker, der var i linoleum på trapperne, også blev lavet. 

 

Bestyrelsen oplyste, at trapperne ikke bliver vasket med vand hver gang, men efter behov. Hvis de ikke 

vaskes, bliver de blot fejet. Dette er for at undgå unødigt slid på belægningen.  

 

Budget for 2026 med ovenstående rettelser blev herefter sat til afstemning og enstemmigt godkendt. 
 

 

Pkt. 6 - Valg af formand for bestyrelsen. Lone Vanell Hansen er på valg. 
Lone Vanell Hansen genopstillede for 1 år og blev genvalgt. 

 

 

Pkt. 7 - Valg af medlemmer til bestyrelsen.  
Bestyrelsesmedlem Emilie Øst Hansen er på valg og blev genvalgt. 

Derudover opstillede Katrine Wiese Nowack og blev valgt. 

 

 

Pkt. 8 - Valg af 1-2 suppleanter. 
Suppleant Mie Torry Lindeneg er på valg. 
Mie Torry Lindeneg var på valg og blev genvalgt. Derudover opstillede Helena Bagge Guldmann og blev 

valgt. 

 

Bestyrelsen er herefter således sammensat: 
Lone Vanell Hansen  (på valg i 2027) 

Emilie Marie Øst Hansen   (på valg i 2028) 

Annie Wilson   (på valg i 2027) 

Frederik Dyhl Østerkryger   (på valg i 2027) 

Katrine Wiese Nowack  (på valg i 2028) 

 

1.Suppleant Mie Torry Lindeneg (på valg i 2027) 

2.suppleant Helena Bagge Guldmann (på valg i 2027) 

 

Pkt. 9 – Valg af revisor  
Grant Thornton blev genvalgt som revisor. 

 
 

Pkt. 10 - Indkomne forslag. 
A: Bestyrelsen foreslår at hæve bidraget til løbende indfrielse af FlexLife lånet med 1,1 %, fra 1,0 % til i alt 
2,1 %.  
Frederik Dyhl Østerkryger forklarede baggrunden for forslaget. Det blev sidste år (GF 2025) vedtaget, at der 

skulle opkræves 1 % af boligafgiften. Beløbet skulle bruges til afdrag på FlexLife lånet, og boligafgiften skulle 
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hæves, indtil der blev opnået et niveau, hvor lånet kunne afbetales over 30 år. Dette niveau nås ved at 

regulere opkrævningen til 2,1% af nuværende boligafgift, svarende til pt. 66.782 kr./år. Beregningerne er 

også baseret på, at overskuddet fra byggeprojektet anvendes til at nedbringe gælden allerede nu. 

Derudover er det i beregningen forudsat, at de afdrag der pt. betales på de øvrige lån, anvendes som afdrag 

på FlexLife lånet, når de øvrige lån er tilbagebetalt om ca. 24 år. Oversigt over afdrag, der blev vist på 

generalforsamlingen, er vedlagt som bilag til nærværende referat. 

Vedtages forslaget, erstatter det forslag vedrørende samme emne, der blev vedtaget på GF i 2025. 

 

Forslaget blev herefter sat til afstemning og vedtaget med 34 stemmer for og 1 stemme imod. 
 

 

B: Bestyrelsen foreslår vedtægtsændring af § 11, stk. 
Lone Vanell Hansen fremlagde på vegne af bestyrelsen forslaget. Baggrunden for at forslaget er, at den 

nuværende formulering har vist sig at kunne tolkes på flere måder. Der ønskes derfor en mere klar 

formulering for at undgå misforståelser fremover. 

 

Der var debat om fremleje/udlejning af værelser samt reglerne herfor. Fsva. fremleje af hele lejligheden, 

følges lejelovens regler. Betingelser herfor fremgår af foreningens vedtægter. Det fremgår ligeledes af 

vedtægterne, at man som andelshaver har pligt til at bebo lejligheden. I Københavns kommune er der 

bopælspligt, hvilket betyder, at man skal bebo sin lejlighed mindst 180 dage om året. 

 

Det blev præciseret, at fremleje er fremleje af hele lejligheden, hvor andelshaveren selv fraflytter i en periode 

(jf. vedtægterne), og at udlejning er udlejning af værelse, hvor andelshaver fortsat bebor lejligheden. 

 

En andelshaver mente, at foreningens vedtægter ikke var fleksible i forhold til udlejning og bopælspligt. 

Bestyrelsen oplyste, at de har pligt til at overholde vedtægterne og er derfor er nødsaget til at handle, hvis 

de bliver overtrådt. Ønskes der en ændring af vedtægterne, er der mulighed for at fremsætte forslag herom.  

 

Der blev gjort opmærksom på, at første afsnit i forslaget allerede fremgår af vedtægterne, og at tilføjelsen er 

en præcisering af reglerne for at undgå eventuelle misforståelser. 

 

Forslaget blev herefter sat til afstemning og foreløbigt vedtaget med 31 stemmer for og 4 stemmer imod. 
Forslaget kan vedtages endeligt på en ny generalforsamling med et flertal på min 2/3 af ja- og nejstemmer, 
uanset hvor mange stemmer der er repræsenteret. 
 
 
C: Kjeldsgårdsvej 37B 3.th foreslår, at blommetræet (mirabelletræ) i gården fældes.  
Forslagsstiller var ikke til stede, men en anden andelshaver oplyste, at årsagen til forslaget er, at sandkassen 

under mirabelletræet bliver fyldt med mirabeller om sommeren. Det tiltrækker hvepse, hvilket ikke er 

hensigtsmæssigt, da børn leger i sandkassen. 

 

Såfremt træet skal fjernes, skal der plantes et nyt træ, da der ellers vil opstå en åbning i skellet. 

Naboejendommene skal ved fældning ligeledes inddrages. Der var forslag om, at sandkassen kunne flyttes. 

 

Der blev efterspurgt en helhedsplan for gården, inden der blev truffet beslutning om fældning af træ, flytning 

af sandkasse mv. Det blev foreslået, at børnenes forældre kunne samle mirabellerne op og smide dem ud. 

 

Forslaget blev herefter sat til afstemning og forkastet med 27 stemmer i mod, 4 blanke stemmer og 4 
stemmer for. 
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D: Kjeldsgårdvej 31 2. TH stiller forslag om indkøb af 2 plantekasser mere af samme slags som de 
eksisterende til yderligere forskønnelse af gården. Se bilag.  
Forslagsstiller orienterede kort om baggrunden for forslaget. 

 

Der var uklarhed om, hvorvidt plantekasser, der står der nu, er til fælles brug eller forbeholdt dem, der passer 

plantekasserne. 

 

Der var overvejende stemning for, at kasser/planter mv., hvor udgiften er afholdt af foreningen, er til fælles 

brug. Såfremt man ønsker krydderurter eller andet til privat brug, må dette dyrkes på altan, i have eller i 

vindueskarmen. Det blev oplyst, at der står flere tomme plantekasser, som kan tages i brug.  

 

Der blev dog også givet udtryk for, at det er hyggeligt med plantekasser. Forslagsstilleren havde et ønske om, 

at en del af det, der bliver dyrket kunne være til privat brug for dem, der passer plantekasserne. 

 

Det blev foreslået, at plantekasserne kan fyldes på den fælles havedag, og alle kan bidrage til pasning og 

vanding. 

 

Forslaget blev herefter sat til afstemning og vedtaget med 22 stemmer for, 11 blanke stemmer og 1 
stemme i mod. 
 

 

E: Kjeldsgårdsvej 31 2. TH stiller forslag til indkøb af drivhuse til plantekasser. Se bilag.  
Forslagsstiller trak sit forslag, der dermed ikke blev behandlet. 
 
 
11. Eventuelt. 

• Der vil blive indkaldt til arbejdsdag. 
• Der henstilles, at børnefamilier rydder op efter børnene, når der er leget i gården. Det er sket, at 

skrald ikke er blevet afhentet på grund af legetøj o.a., der ligger de forkerte steder. Dette har 

medført, at foreningen har modtaget ekstra opkrævninger for afhentning af skrald 
• Husk at låse dørene til lofterne for at forhindre, at uvedkommende får adgang. Dørene smækker 

ikke af sig selv. Bestyrelsen overvejer at ændre låsene til smæklåse 
 
 

Da der ikke var yderligere punkter til eventuelt, blev generalforsamlingen afsluttet kl. 20.20 med tak for god 

ro og orden. 
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Bestyrelsens beretning – Tjenestemændenes Byggeforening 

 

Kære andelshavere 

Velkommen til årets generalforsamling, og tak fordi I møder op og støtter op om foreningen. 
Bestyrelsen vil her give en status på året, der er gået, og de projekter, vi har arbejdet med. 

Nye beboere 

Vi byder alle nye andelshavere velkommen og håber, I er faldet godt til. 

Opgangsprojektet 

Årets største indsats har uden tvivl været arbejdet i vores opgange. Projektet har desværre 
trukket længere ud end planlagt, blandt andet på grund af leverings- og håndværksmæssige 
udfordringer. Vi vil gerne takke alle andelshavere for tålmodigheden i perioden, hvor der 
har været støv, larm og håndværkere ind og ud af huset.   

Øvrige projekter 

Der er blevet etableret yderligere cykelparkering langs 37-siden, og der er sat nye 
cykelstativer op ud for nr. 35.  

Effekter på reposerne, trapper og gange (lofts- og kældergange) 

En tilbagevendende udfordring har været personlige effekter og møbler på reposerne. Det 
skaber problemer, blandt andet for den daglige drift, herunder renholdelse og ikke mindst 
hensynet til fri passage i tilfælde af evakuering. Vi minder derfor om, at reposer, trapper og 
gange skal holdes fri af disse årsager og ikke mindst jf. brandmyndighedernes krav.  
 
Det samme gør sig gældende for de udvendige passager med opgangene. Her skal der også 
være fri adgang (ingen cykler mv.). 

Gårdmiljø og fællesskab 

I sommer afholdt vi – som vi plejer - en gårddag med oprydning arbejde i gården. Vi 
afsluttede med grillpølser og hygge. Deltagelsen var god, og det glæder os at se fællesskabet 
i vores forening.  

Gårdservice/vicevært 

En særlig tak til vores gårdservice, Birk, som igen i år har ydet en stabil og højt værdsat 
indsats. Vi håber alle oplever samme gode service og samarbejdet, som os i bestyrelsen.  

Drift og økonomi 

Byttereolen: Byttereolen i porten bliver flittigt brugt og fungerer fortsat godt. Det bidrager 
til både bæredygtighed og naboskab, men en bevarelse af ordningen kræver, at området 
omkring reolen ikke bruges til henstilling af effekter.  Der har været meget rod omkring 
reolen i 2025. 
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Vaskeriet: Vi har fået renoveret den porøse væg og malet i vaskeriet, hvilket har forbedret 
rummet betydeligt. 

Ny administrator 

Vores tidligere administrator, Heidi, har desværre sagt farvel til WA. Til gengæld er Cathrine 
kommet til, og vi har allerede fået et godt samarbejde op at stå. Vi håber, at I alle vil byde 
Cathrine velkommen, som en stærk samarbejdspartner for foreningen.  

Øvrige opgaver og orientering 

Der har været løbende vedligehold, opfølgning på installationer, håndværkere, leverandører 
og henvendelser fra beboere. Der er i årets løb indkøbt et nyt festtelt. Der kommer en 
meddelelse om regler for lån og opbevaring.  

Afslutning 

Tak for et godt samarbejde gennem året – for tålmodighed, engagement og konstruktive 
input. Vi ser frem til endnu et år, hvor vi sammen holder foreningen tryg og velfungerende. 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data 
er valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptografiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl. For mere 
information om Penneos kvalificerede tillidstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er 
certificeret af Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet 
er uændret siden underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle 
underskriveres digitale underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, 
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for 
digitale underskrifter.

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Cathrine Brehmer
Dirigent
På vegne af: WA ApS
Serienummer: 8f5ecfe4-c16a-4f61-82ac-e86298d686b9
IP: 94.18.xxx.xxx
2026-04-28 10:50:58 UTC

Janne Bladt Sternberg
WA ApS CVR: 28322143
Referent
På vegne af: WA ApS
Serienummer: 19eef4c6-62c3-4282-8f8b-c7c90899c1b3
IP: 94.18.xxx.xxx
2026-04-28 11:31:13 UTC

Katrine Wiese Nowack
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: AB Tjenestemændenes Byggeforening
Serienummer: 78334e34-d6c5-4767-9ebb-73709b943468
IP: 87.49.xxx.xxx
2026-04-28 15:13:39 UTC

Annie Wilson
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: AB Tjenestemændenes Byggeforening, best…
Serienummer: 539f10ef-dbdf-421c-aab9-cee292f9fb4c
IP: 89.23.xxx.xxx
2026-04-28 15:22:54 UTC

Frederik Dyhl Busch Østerkryger
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: AB Tjenestem Byggef.
Serienummer: d992a502-86af-422c-8516-97f7683b45a7
IP: 89.23.xxx.xxx
2026-04-28 18:32:39 UTC

Emilie Marie Øst Hansen
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: AB Tjenestem Byggef.
Serienummer: 41674db4-8d4d-48f4-9cdd-9e491a13a1b8
IP: 193.3.xxx.xxx
2026-04-30 09:22:48 UTC
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information om Penneos kvalificerede tillidstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er 
certificeret af Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet 
er uændret siden underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle 
underskriveres digitale underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, 
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for 
digitale underskrifter.

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Lone Danni Hansen
Bestyrelsesformand
På vegne af: Tjenestemændenes Byggeforening, formand
Serienummer: e7eb6cda-4c04-4032-950c-41d150008eac
IP: 87.52.xxx.xxx
2026-04-30 12:13:03 UTC
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